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Nekustamie ipasumi

Riga, 2024. gada 28. oktobris
Reg. Nr. V/24-4237

Par nekustama Tpasuma, kas atrodas Maza Puku iela 4/6, Ventspils, LV-3601,
novértéSanu

Tatjana Zamani
Cientta kundze !
Péc Jusu pasatijuma esam veikusi nekustama TpaSuma ar kadastra Nr. 2700 007 1105, kas registréts Ventspils
pilsétas zemesgramatas nodalijuma Nr. 524, un atrodas Maza Puku iela 4/6, Ventspils, LV-3601 — zemes
gabala ar kopégjo platibu 776 m? un uz ta eso$a viesu nama ékas ar kopéjo platibu 326,7 m? (kad. apz. 2700
007 1105 001), novértéSanu. Vértejums satur misu viedokli par iepriekSminéta nekustama Tpasuma tirgus
vertibu.
Vertédanas uzdevums un mérkis ir sniegt Pasatitajam slédzienu par vértéjama objekta tirgus vértibu un vértibu
piespiedu pardo8anas apstaklos kredita nodrosinaSanai. Verteéjums ir pamatots ar labaka izmantoSanas veida
koncepciju atbilstosi tirgus vértibas definicijai.
Vértéjums paredzéts iesniegSanai kreditiestadés. Vertéjums nedrikst tikt izmantots citu juridisku un fizisku
personu vajadzibam, finanSu lémumu pienemsanai bez rakstiskas vértétaju piekrisanas.
Daram Jums zinamu, ka atbilstoSi tirgus situacijai apskates diena, 2024. gada 25. oktobr1 aprékinata vértéjama
objekta:
e tirgus veértiba ir EUR 175 000 (viens simts septindesmit pieci takstosi eiro);
e vértiba piespiedu pardosanas apstaklos ir EUR 123 000 (viens simts divdesmit tris tdkstosi eiro), ar optimalo
pardoSanas terminu 6 (seSi) ménesi.

Ar cienu,

Edgars Sins
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2. Vertésanas objekta fotoatteéli

Viesu nama fasades

Viesu nama fasades

Administrativa telpa (telpa Nr. 1)
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Sanmezgls (telpa Nr. 3

Sanmezgls (telpa Nr. 13)
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Itaba (telpa Nr. 19)
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Halle (telpa Nr. 12 » (telpa Nr. 18 Priekstelpa (telpa Nr. 20)

Katlu telpa (telpa Nr. 9) Degvielu noliktava (telpa Nr. 8)
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Priekstelpa (telpa Nr. 30) Sanmezgls (telpa Nr. 27) Sanmezgls (telpa Nr. 31)
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Virtuve (telpa Nr. 23)
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_ggnmezgls (telpa Nr. 25) Kapnes uz otro stavu

Balkons (telpa Nr. 34) Skats no balkona

7 o5z

1
Al 8
Objekta zemes platiba
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Bojats lietus 0dens notekas posms Ekas dekorativas pdares bojajums
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3. Galvena informacija

VértéSanas objekts

Zemesgabals un viesu nama éka.

VértéSanas uzdevums un mérkis

Noteikt nekustama TpasSuma tirgus vértibu un vértibu piespiedu
pardoSanas apstak|os.

Tpaguma adrese

Maza Puku iela 4/6, Ventspils, LV-3601

Kadastra numurs

2700 007 1105

Ipaduma sastavs

Kopéja platiba, m?

1105 001)

Zemes gabals (kad.apz. 2700 007 | 776
1105)
Viesu nams (kad. apz. 2700 007 326.7

Apskates un vértibas noteikSanas
datums

2024. gada 25. oktobr1

Atskaites sagatavoSanas datums

2024. gada 28. oktobr1

Tpaguma tiesibas

Registrétas Ventspils pilsétas zemesgramatas nodalfjuma Nr. 524.
Tpadnieks: Tatjana Zamani.

LR
un

Apgratinajumi, kas registréti
Valsts zemes  dienesta
Zemesgramata

Nav zinami.

Ekas ekspluatacijas uzsakdanas
laiks

1971

Ekas ekspluatacijas pienem$anas
laiks

Nav registréts.

Parblves/nesakritibas/papildus
informacija

LR VZD datos éka ir registréta ka viesu nama éka. Zemesgramata eka
Vel registréta ka dzivojama maja. Zemesgramata pasuma sastava ir
registrétas arT paligékas. LR VZD paligékas vairs nav registrétas.

Ekas energoefektivitates
(klase)

raditaji

Ekas energoefektivitates klase nav zinama (informacija par
energoefektivitates raditajiem nav iesniegta un informacija par to nav
registréta bavniecibas informacijas sistema).

Ekas, kas atrodas zemesgabala,
bet nav registrétas vértéjama
TpaSuma sastava

Uz zemes vienibas konstatéta neliela nojume. Eka nav registréta LR
VZD. Nemot véra bives raksturu, vértétdji uzskata, ka bavei nav
batiska ietekme uz TpaSuma tirgus vértibu un neieklauj to vértéSanas
objekta sastava.

Labakais un efektivakais

izmantoSanas veids

Vid€jas platibas viesu nams/dzivojama maja ar piemajas teritoriju.
Nemot véra ékas planojumu, platibu, zemes vienibas atlauto
izmantoSanu saskana ar teritorijas planojumu un izvietojumu pilséta,
éku iesp&jams izmantot arT ka vienas gimenes dzivojamo maju bez
ieguldijumi veik§anas parplanosana.
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EsosSais izmantoSanas veids

Vidéjas platibas viesu nams ar piemajas teritoriju. Apskates diena eka
netiek izmantota. Ta noslégta, apsargata.

Tirgus vértiba

175 000 EUR

Vértiba piespiedu pardoSanas
apstaklos, pardosanas termins

123 000 EUR 6 (sesi) ménesi

Tpasgie piengémumi

Pienémumi
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4. Vertesanas objekts

Veértgjums sniegts nekustamajam TpaSumam ar kadastra Nr. 2700 007 1105, kas atrodas Maza Puku iela 4/6,
Ventspils, LV-3601 un ir redistréts Ventspils pilsétas zemesgramatas nodalfjuma Nr. 524,

Ar vértéjamo objektu tiek saprasts:

e zemes gabals 776 m? kopplatiba (kadastra apziméjums 2700 007 1105)

un uz ta esosa apbave:

e viesu nams (kad. apz. 2700 007 1105 001),

ka arT ar zemes gabalu nesaraujami saistitas izbdves un citi uzlabojumi, tada stavokli, ka fikséts uz apskates
dienu.

Par pamatu nekustama TpaSuma sastava noteikSanai tiek izmantota Pasititaju iesniegta dokumentacija, ka art
vértéSanas objekta apskate daba.

5. Vertésanas mérkis un darba uzdevums

VértéSanas mérkis ir sniegt Pasatitdjam slédzienu par vértéjama objekta tirgus vértibu un vértibu piespiedu
pardoSanas apstaklos aizdevuma nodrosinajumam.

Vértejums paredzéts iesniegSanai kredttiestadés. Vért€jums nedrikst tikt izmantots citu juridisku un fizisku
personu vajadzibam, finandu Iemumu pienemsanai bez rakstiskas vertétaju piekrisanas.

6. Vertesanas gaita izmantota informacija
Pasidtitaja iesniegtie dokumenti un informacija:
e Bives kadastralas uzmérisanas lieta (2006. gads);
Papildus izmantota informacija:
e Zemesgramatas izdruka no Valsts vienotas datorizétas zemesgramatas;
¢ Informacija no LR Valsts zemes dienesta (VZD) datu publicéSanas portala www.kadastrs.lv;
¢ Informacija no Ventspils pilsétas teritorijas planojuma;
e Tirgus informacija.

7. Vertésanas objekta raksturojums

7.1. VérteSanas objekta atrasanas vieta

Nekustama ipasuma novietojums Ventspils pilséta.

VértéSanas objekts atrodas Ventspils pilsétas centralaja dala savrupmaju kvartala, ko ierobezo Puku, Maza
Puku, Dzirnavu un Bérzu ielas. Apskatamais pilsétas rajons ir augsti pieprasits, rajona vérojamas augstas
TpaSumu cenas.

Apskatama nekustama 1paSuma tuvuma atrodas dazados laika posmos celtas savrupmajas. Vairakas €kas ir
renovétas un pielagotas masdienu prasibam, mazak ir jaunceltu €éku. Tuvuma nav vidi degradéjosi objekti, kas
varétu negativi ietekmét apkartéjo ipaSumu tirgus vertibu.

Apkartnes nodrosinajums ar infrastruktdru ir vértéjams ka labs, pilsétas centralajai dalai atbilstoSs.

Kopuma vértéSanas objekta novietojums pilséta ir vertéjams ka labs.

Nekustama ipaSuma, kas atrodas Maza Puku iela 4/6, Ventspili, LV-3601 novértéjums 15



[atio

Nekustamie ipasumi

Vértésanas objekta pieejamiba.

VértéSanas objektam ir iesp&jams érti piebraukt ar masinu. VértéSanas objekta sastava esoSais zemes gabals
pieklaujas pasvaldibai piedero§am, asfalta seguma Dzirnavu un Mazai puku ielam un brugéta seguma Puku
ielai. Piebrauk§ana uz zemes vienibas tiek organizéta no Mazas Puku ielas puses.

Kopuma vértéSanas objekta pieejamiba ir uzskatdma ka laba.

7.2. Zemes gabala raksturojums

Zemesgabala platiba, m? 776
Zemes gabala shéma un
topokarte

Avots www.kadastrs.lv

Tpaguma atlauta
izmanto$ana

Avots www.ventspils.lv

Zemes vienibas dati:

kadastra apziméjums: 27000071105 plafiba: 776 m*
adrese: Maza Puku iela 4/6 teritorijas planojuma zona: 4
Teritorijas
izmantosanas

| Maksimatais |Maksimalais  [Maksimaia  [Zemesgabala  [Maksimalais
veids, minimala |zen Nov shats | appdves apbives minimala briva | pafigizmant.

platiba (m9) plafiba (m?) biivums (%) __|intensitate (%) |teritora (%) Tpatsvars, %
Mazstavu
awgzv'e"s“:“m;‘ﬁi& 1000 2000 2 30 75 15 20
D2M

Teritorijas izmantosanas veidi ir noraditi saskana ar Ventspils pilsétas teritorijas izmantosanas un apbives noteikumu 5. nodalu.

* Radtajs netiek reguléts péc visparéjiem principiem, jo apbuve $ajas teritorijas nav galvenais i: js. Apbivei ir izn raksturs,
pieméram, kiosks ielas vai laukuma sarkano finiju robeZas. publiska tualete parka u.tml.

** Daudzstavu daudzdzivoklu dzivojamas apbives teritorijas izmantosanas raksturlielumi vértéjami saistiba ar koplietoSanas teritoriju.

* Zemes gabala InZenieru ield 101 apbives maksimalais pielaujamais stavu skaits 9, maksimala apbives intensitate 380%;
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Piebrauk$ana Piebrauk$ana pie vértéjama objekta ir paredzéta pa pasvaldibai piederosam, asfalta seguma Dzirnavu

un Mazai puku ielam un brugéta seguma Puku ielai.

Forma, izvietojums Zemes gabalam plana ir regulara forma. Zemes gabals ar dienvidu, austrumu un rietumu malam
pieklaujas pasvaldibas ielam, bet ar ziemelu malu tas robeZojas ar apbivétu kaiminu teritoriju.

Reljefs Lidzens

Labiekartojums No pasvaldibas ielam apkartéjiem zemesgabaliem TpaSums ir norobezots ar koka konstrukcijas Zogu
betona stabos un viesu nama ékas dienvidu fasadi. Ziemelu malas daléju norobezoSanu veic blakus
eso8a TpaSuma éku fasades.
Zemes gabala teritorija iekopts zalajs, iertkots brugéts laukums.

Apbive Viesu nams. Eka izvietota zemes vienibas centralaja dala.

Elektriba - pieslegums centralizétiem elektroenergijas apgades tikliem;
Udensapgade — pieslégums centralizétiem pilsétas tikliem;
Kanalizacija — pieslégums centralizétiem pilsétas tikliem.

Inzeniertehniskie tikli

Latvijas pladu riska un F
plGdu draudu karte Odens Tmens aimes

1/10 gados (10%) piadi:

Celi appllstodss teritori|ds

Odens dzilums

0-05m
B o5-1m
e i . Win
: : W:im
|

Nacianslss nosimes oladu riskateriorijas simbals
\}.i‘

Avots: https://videscentrs.lvgmc.lv/iebuvets/pludu-riska-un-pludu-draudu-kartes

7.3. Apbuves raksturojums

Viesu nams (kadastra apziméjums 2700 007 1105 001).

Ekas visparéjs apraksts, t.sk., planojuma apraksts.

Saskana ar LR VZD datiem, ekas ekspluatacija sakotngji ir uzsakta 1971. gada. Eka tikusi izmantota viesu
nama vajadzibam, bet Sobrid ta netiek izmantota — ta ir noslégta, apsargata.

Apskates diena ekas galvenie konstruktivie elementi kopuma vizuali ir vidéja/apmierinosa tehniska stavoklr.
Ekai ir veikta jumta seguma nomaina, apdare ar krasotu dekorativo apmetumu, veikta logu, ardurvju nomaina.
Darbi veikti aptuveni pirms 15 gadiem. Sobri Mazas Puku ielas pusé viena ékas starl redzami arsienu
dekorativas apdares bojajumi. Ekas pagalma pusé neliela posma iztrakst lietus Gdens noteka.

Ekai ir divi virszemes stavi.

Ekas pirmaja stava atrodas administrativa telpa, se$as priekstelpas, cetri sanmezgli, tris istabas, pirts, degvielu
noliktava, katlu telpa, divi sienas skapji, halle un terase.

Ekas otraja stava atrodas &édamtelpa, virtuve, tris istabas, tris sanmezgli, tris priekstelpas un divi balkoni.
Nok|G8ana otraja stava iespéjama pa labas kvalitates koka konstrukcijas kapnem.

Ekas planojums daba kopuma atbilst ékas tehniskas inventarizacijas lieta registrétajam (2006. gads). Telpas
kapitalais remonts veikts aptuveni pirms 15 gadiem. Sobrid éka eso$as telpas $obrid kopuma ir vértgjamas ka
vidéja tehniska stavokil esoSas. Pédéjo divu gadu laika ir veikti telpu kosmétiskie remonta darbi, bet tomér
vietam redzamas apdares fiziskas nolietojuma pazimes.

Eka ir nodro$inata ar pilsétas centralizétu elektroapgadi, Gdensapgadi un kanalizaciju.

Eka ir ierikota vietéja apkure — $kidra kurinama apkures katls. Uzstaditi jauna tipa konvektora sildelementi.
Nemot véra ékas planojumu, platibu un inZnierkomunikaciju nodroSinajumu, éku ir iespéjams izmantot art ka
dzivojamo maju bez papildus lTdzeklu ieguldi8anas planojuma maina.
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[atio

Nekustamie ipasumi

Ekas telpu platibas (LR VZD dati).
Ekas apbaves laukums 214,2 m2; baves tilpums 1117,0 m3.

Ekas telpu kopéja platiba ir 326,7 m2, taja skaita artelpas — 16,4 m2.

Ekas konstrukiivais risinajums, tehniska stavokla apraksts.

Konstruktivie elementi Materials Tehniskais stavoklis
Pamati Dzelzsbetons, betons apmierinoss
Arsienas Kiegelu apmierinoss
Argja apdare Apmetums apmierinoss
Jumts Metala loksnes vidéjs
Jumta konstrukcijas Koka spares apmierinoss
Lietustdens notekas PVC apmierinoss
Parsegumi Koka apmierinoss
Logu ailas PVC vidéjs
Durvis Ardurvis — koka, PVC vidéjs
lek§durvis — koka vidéjs
Damvadi Metala vidéjs

lek$éjas apdares materiali

Gridas laminats, flizes, parkets, sintétiskas segums
Sienas tapetes, koka déli, krasotas, flizétas
Griesti krasoti, regip$a loksnes ar/bez ieblvétiem gaismas kermeniem

leks$éjie inzeniertikli

apgaismojuma un kontaktu elektroapgades tikls

iek$&jais Udensvadu tikls

iekSéjais kanalizacijas vadu tikls

demontéta.

apkure — 8kidra kurinama apkures katls. Jauna tipa konvektora sildelementi. Pirts telpa bijusi elektriska pirts krasns — ta Sobrid ir

Ugunsdzésibas un apsardzes signalizacijas tikls

Aréjie inzeniertikli

Piesléegums centralas elektroapgades tiklam

Pieslegums centralizétiem pilsétas Gdensapgades tikliem

Piesléegums centralizétiem pilsétas kanalizacijas tikliem

Aprikojums

Santehnika — vidé&ja tehniska stavoklt

leblvéta virtuves iekarta

Papildus pasakumi pret Tpasi smagu nokrinu risku — nav veikti.

Papildus pasakumi pret vétru raditiem riskiem — nav veikti.

Kondicionieri/rekuperacijas sistéma — nav.

Nekustama ipaSuma, kas atrodas Maza Puku iela 4/6, Ventspili, LV-3601 novértéjums

18




[atio

Nekustamie ipasumi

8. Vertibu definicija

Tirgus vértiba — aprékinata summa, par kadu vértéSanas datuma TpaSumam butu japariet no viena ipasnieka
pie otra savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu pardevéju un labpratigu pircéju péc atbilstosa
piedavajuma, katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un bez piespieSanas. /LVS 401-2013/.
Piespiedu pardosana. Terminu ,piespiedu pardo$ana” biezi lieto tad, kad pardevéjs ir spiests pardot un
tadejadi tam nav pietiekams laiks atbilstoam piedavajumam. Sados apstaklos ieglistama cena ir atkariga no
pardevéja gratibu rakstura un no iemesliem, kuru dél nevar Tstenot atbilstoSu tirgvedibu. Ta var art atspogulot
sekas, kas rastos pardevéjam, ja tam neizdotos aktivu pardot noteikta laika. Ja pardeveja gratibu raksturs vai
to iemesls nav zinams, nav iesp&jams reali prognozét piespiedu pardoSanas rezultata ieglistamo cenu, Cena,
par kadu pardevéjs piekrit pardot aktivu piespiedu pardoSanas darijuma, atspogulo konkrétd darijuma
apstaklus, nevis teorétiska labpratiga pardevéja ricibu tirgus vértibas definicijas ietvaros. ,Piespiedu
pardo8ana” ir aktiva atsavinadanas situacijas raksturojums, nevis atskiriga vertibas baze. /LVS 401-204/
Labaka un efektivaka izmantosana tiek definéta ka visiesp&jamakais izmantoSanas veids, kas ir reali
iespéjams, sapratigi pamatots, juridiski likumigs, finansiali realizéjams, ka rezultatd novértéjama ipasuma
vértiba bils visaugstaka. Ar likumu aizliegts vai reali neiesp&jams Tpasuma izmanto$anas veids nevar bat
uzskatams par efektivako /LVS 401-2013/.

9. Tirgus situacijas raksturojums un iespéjama pardosanas termina noteikSana

Dzivokli ir aktivakais tirgus segments nekustama tpasuma tirgd Ventspilt.

Pieprasitakie ir divu istabu un tris istabu dzivokli, kas kopsumma ir Ietaki neka lielakas platibas dzivokli. Turklat,
ierobezoto I1dzeklu dél, mazos dzivoklus biezi pérk gimenes, kuras vélétos, bet nevar atlauties iegadaties
lielakas platibas dzivok|us.

Pédéja gada laika registréti vairaki darfjumi ar labas kvalitates 2-3 istabu dzivokliem pieprasitajos pilsétas
rajonos — Lielaja prospekta, Katolu iela, Saules iela, J. Poruka iela. Darfjumi ar Sadiem dzivokliem ir registréti
no 1000-1285 EUR/m? (rékinot uz iekstelpu platibu), atkariba no dzivokla kvalitates — lTdz 93 000 EUR.
Pieprasijums péc dzivokliem devinstavu ékas ir zemaks. Tas attiecigi arT rada zemakas dzivoklu cenas ka
[ldzigas platibas dzivokliem citas ékas.

Savrupmaju segmenta Ventspill un tas apkartné lielaka interese vérojama par majam Ventas kreisaja krasta,
pieméram, Galinciems vai Macttajplacis. Sadu pieprasijumu galvenokart nosaka Ventspils centra, ka ari
pilsétas pludmales tuvums. Mazaks pieprasijums ir péc ékam Parventas pilsétas dala, bet lielaks - piejaras
dala. Kopuma dala pircéju Ventspill un tas apkartné intereséjas par jaunam, renovétam savrupmajam platiba
no 100 Ilidz 150 kvadratmetriem, laba tehniska stavokli. Sadu &ku cenas ir 120 000 — 240 000 EUR robezas.
Pirceji, kas pasi vélas pielagot jpaSumu savam vajadzibam intereséjas par remontéjamam dzivojamam ékam,
§adu eku cenas parasti ir 30 000 — 70 000 EUR robezas. Tas biezi ir slikta tehniska stavokli, Sim ékam parasti
ir nepiecieSami finan8u lfdzeklu ieguldijumi, lai tas varétu apdzivot, bet to renovacija var tikt veikta pakapeniski,
atkariba no resursu pieejamibas.

Ir ierobezots pieprasijums lielas platibas dzivojamam majam, remontéjama stavokll. Tas saistits ar batiskiem
kapitalieguldijumiem un augstam éku uzturéSanas izmaksam.

Pédéjo ménesu laika aktivizéjies arT pieprasijums péc labas kvalitates savrupmaju TpaSumiem, kuru cenas
parsniedz 200 000 EUR. Pieméram InZenieru iela registréts darijums par 205 000EUR. Registréts ar darfjums
Salnu iela par 230 000EUR. Pasiekstes iela registréts darfjums par 175 000 EUR — vidéjas platibas éka ar zemi
bez pasa labiekartojuma, dala telpu japabeidz apdare. Erglu iela registréts darijums ar labas kvalitates
dzivojamo maju (kopéja platiba 195 kvm), paligéku un zemi — 285 000 EUR. Putnu iela pardota labas kvalitates
dzivojama maja 158 kvm par 225 000EUR — ir neliela paligéka ar pirts telpam.
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Amulas iela 6 iegadata rekonstruéta koka konstrukcijas dzivojama maja (viens stavs un jumta izbdve) — 108,4
m? iekstelpu platiba, zeme 810 kvm. Ir mdra paligéka 58 kvm — ar apkures telpu, pirts telpam un atpdtas telpu.
Pirts dala tiek apdzivota ikdiena — ir apkure, sanmezgls utt. Labiekartots zemes gabals. Dartfjuma cena
185 000EUR, jeb 1710 EUR/m? uz iekstelpu platibu.

Térauda iela 6 iegadata 2009. gada bldvéta koka karaksa konstrukcijas dzivojama maja (viens stavs) — 91,8
m? iekstelpu platiba, zeme 1832 kvm. Nav paligékas. Labiekartots zemes gabals. Dartjuma cena 155 000EUR,
jeb 1688 EUR/m? uz iekstelpu plattbu.

Netalu no vértéSanas objekta ilgstosi piedavajuma ir viesu namu ékas komplekss ar zemi — divas viesu majas
(427 kvm) ar zemi (872 kvm) Ekas ir pirmskara laika baves - viena koka, otra mara konstrukciju. Jumti nav
maintti, logu nomaintti. Lielaka dala iekStelpu veikts remonts. Buves apmierinosa tehniska stavokli. Kopa ir
desmit dazada lieluma apartamenti. Ir arT pirts telpa. Nav paligéku. Brugéta teritorija. Malkas apkures katls,
pilsétas Gdens un kanalizacija. Piedavajuma cena 228 000EUR jeb 515 EUR/m?.

Vértétaja noteikta tirgus vértiba ir spéka tikai vértéSanas datuma. Vertétdjs neuznemas atbildibu par
ekonomiskiem, tiesiskiem vai citiem faktoriem, kas var iestaties péc vértéSanas datuma un ietekmét tirgus
situaciju, ka ar1 vértéjama pasuma vértibas izmainas.

Kopuma veértétaji, analizéjot tirgus situaciju uzskata, ka vértéSanas objektam Sobrid ir prognozéjama vidéja
likviditate. Vértétaji neprognozé buatiskas tirgus vértibu izmainas apskatamaja nekustama ipasuma segmenta
tuvaka gada laika, ja neiestajas batiski neparedzami apstakli.

Latvijas nekustamo 1paSumu tirgus attistibas Iimenis un darijumu intensitate, ka ari specifisku 1pasSumu
pardoSanas prakse, nosaka - 6 Iidz 12 méneSus ka nepiecieS8amo laika periodu nekustamo Tpasumu
pardoSanai par noteikto cenu. Sai laika interesenti (potencialie pircéji) iepazistas ar piedavato Tpasumu,
nogaida izmainas nekustamo TpaSumu tirgd (iesp&jamo cenu kriSanos), meklé alternativus [dzeklu
ieguldiSsanas variantus - péti lTdzveértigus piedavajumus par zemaku cenu, veic parrunas ar Tpasniekiem par
cenu un maksasanas nosacijumiem.

10.Esosais un labakais izmantosanas veids, véertibu ietekméjosie faktori

VértéSanas objekta esoSais izmantoSanas veids: vidéjas platibas viesu nams ar piemajas teritoriju. Apskates
diena eka netiek izmantota. Ta noslégta, apsargata.

Analizéjot nekustamo Tpasumu tirgus situaciju, atraSanas vietu un apskatitd nekustama TpaSuma raksturu,
vertétaji secina, ka nekustama TpaSuma esoSais labakais izmantoSanas veids - vidéjas platibas viesu
nams/dzivojama maja ar piemajas teritoriju. Nemot véra ékas planojumu, platibu, zemes vienibas atlauto
izmantoSanu saskana ar teritorijas planojumu un izvietojumu pilséta, éku iesp&jams izmantot arT ka vienas
gimenes dzivojamo maju bez ieguldijumi veik§anas parplanosana.

Ipasuma tirgus vértibu ietekméjosie faktori
Pozitivie:

e pietiekams nodroSinajums ar pilsétas centralizétam inzenierkomunikacijam;

e piebrauk$ana pa labas kvalitates bruga un asfalta seguma ielam;

e labs novietojums pilséta;

e €ka ir tdensapgade un kanalizacija, ierikota vietéja centrala apkure;

e optimalas zemes teritorija, veidots brugéts laukums, iekopts zalajs, noZogojums;

e &ku ir iespéjams izmantot arT ka dzivojamo maju neveicot ieguldijums planojuma maina.
Negativie:

e lielas platibas dzivojamam majam ir mazaks pieprasijums;

e atsevi8kas vietas vérojami bojajumi fasades dekorativaja apdaré, neliela garima bojata lietus Gdens

noteku sistéma.
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11.Veértesana izdaritie pienémumi un atrunas

Vertéjuma aprékini tiek veikti pienemot, ka :

e nekustamais TpaSums ir brivs no Tres llgumiem un TpaSuma deklarétam personam, vai ir sanemts
notariali apliecinats deklaréto personu apliecindjums par dzives vienas deklaréSanas mainu
vértéSanas objekta atsavinaSanas gadijuma;

e ar $o nekustamo TpasSumu nav izdarits galvojums;

e nekustamais TpaSums nav ieguldits uznémeéjsabiedribas pamatkapitala;

e nekustama 1paSuma nav veikti neatdalamie ieguldijumi (ipasuma uzlabojumi), uz kuriem varétu
pretendét tre§as personas;

e nekustamais TpaSums nav apgratinats ar paradiem, t.sk., par nekustama ipasuma (zemes) nodokla un
Tpasuma nodokla maksajumu kavéjumiem, komunalo pakalpojumu maksajumu kavéjumiem;

Vértétaji vér§ uzmanibu, ka vértéSanas gaita tika nemti véra pienémumi un ierobezojoSie faktori, kas
atspoguloti pielikuma Nr.1.

12. Teorétiskais pamatojums un vértéSanas pieejas

Nekustamo TpaSumu vérté8ana, visbiezak, tiek pielietotas tris vértéSanas pieejas, jeb panémieni — tirgus,
ienémumu kapitalizacijas jeb naudas plismas diskonté8anas un izmaksu pieeja. Pieejas izvéle tiek veikta,
vadoties no pieejamas informacijas rakstura, tirgus 1patnibam un pasa novértéjama objekta specifikas.
Saskana ar Latvijas vértéSanas standartiem, neatkarigi no pieejas izvéles konkrétaja vértéjuma, kas nosaka,
ka ar visam pieejam noteiktajam rezultatam ir jabat vienam — objektivi noteiktai tirgus vértibai (ja visi aprékini
balstas uz tirgus informaciju). Praksé konstatéts, ka minétas vértéSanas pieejas, visbiezak, dod nedaudz
atskirtgus rezultatus, tadél nepiecieS8ama apréekinu rezultatu analize un izlidzinaSana.

Rezultatu galigajai saskanoSanai tiek pielietota matematiskas izsvér8anas pieeja, kas paredz ar katru
novértéjuma pielietoto pieeju iegdtajam rezultdtam pieskirt noteiktu Tpatsvara (ticamibas) pakapi (izteiktu
procentos) un aprékinat vidéjo sverto lielumu, kas tad tiek uzskatits par ipaSuma tirgus vértibu;

Aprékinu rezultatu saskano8ana nav vienkar§s matematisks process, bet gan katras pieejas piemérotibas
apsvérSana un iegito rezultatu ticamibas analize konkréta nekustama 1pasuma vértéSana un galigas tirgus
vértibas noteikSana.

Turpmak sniegts neliels ieskats tirgus vértibas aprékinam pielietojamas pieejas.

Tirgus pieeja
Pieejas pamata ir pienémums, ka zino$s pircéjs nemaksas vairak par konkréto ipaSumu, ka naudas summu,
par kuru vin$ tirga varétu iegadaties citu, [Tdzigas kvalitates un pielietojuma Tpasumu. Tiek apzinati un analizéti
dati par vértéSanas objektam [dzigu 1pasumu pardevumiem / pardoSanas piedavajumiem. Lai aprékinatu
vértéjama TpaSuma tirgus vértibu, tiek korigéta izvéléto salidzinamo objektu cena atbilstosi jebkadam
atSkirlbam no vértéjama TpaSuma un veikts to salidzinajums.
Faktori, kas tiek apskatiti aprékina gaita un péc kuriem tiek veiktas korekcijas, var tikt iedaliti sekojosas grupas-
Tpasuma tiesibas, izmainas tirgus situacija, finanséSanas apstakli, darfjuma apstakli, atrasanas vieta, fiziskais
raksturojums (zemes un apbaves lielums, tehniskais stavokli, labiekartotiba, un citi); atlautd izmantoSana un
ekonomiskie faktori (nomas ligumi, apsaimniekoS$anas ierobezojumi, galvenokart, komercobjektiem).
Tirgus pieejas aprékinu nosacrti varam sadalit sekojoSos solos:

e Tirgus izpéte, lai iegdtu informaciju par ar vértéSanas objektam lidzigiem TpaSumiem veiktiem

darfjumiem un pardosanas piedavajumiem;
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o Sis informacijas analizi, lai noteiktu, vai iegita informacija ir preciza un pardevumiem ir komercialu
dartjumu raksturs;

e AtbilstoSas salidzinaSanas vienibas izvéli (pieméram, eiro uz kvadratmetru) un uz So vienibu bazes
veiktu salidzinoSo analizi;

e Veértéjama ipaSuma un tirgus salidzinasanu, pielietojot dazadus salidzinoSos raditajus, ka rezultata tiek
korigéta katra salidzinama objekta cena;

o VerteSanas objekta salidzinaSanas vienibas vértibas noteikSana, ko reizinot ar vienibu skaitu, tiek
ieguta vertiba.

lenakumu pieeja

Nekustamo TpaSumu tirgd ienémumus nesoS$i nekustamie Tpasumi no investoru viedokla tiek aplikoti ka
investiciju objekti, un So principu balstas ari ienakumu pieeja. Tadejadi ienakumu pieeja seviski piemérota
TpaSumu, kas tiek pirkti ka investiciju objekti vértésana.

lenakumu pieejas pamata ir pienémums, ka tipisks iegulditajs/ pircéjs, kas darbojas tirgu, iegadajas nekustamo
TpaSsumu nakotné cerot sanemt no ta ienakumu. Citiem vardiem sakot, vértiba var tikt definéta ka tiestbu uz
nakotnes labumiem paSreizéja vértiba. lenakumu pieejas aprékina tiek noteikta nekustama ipaSuma tirgus
vértiba, nosakot un analiz€jot tiro ien@émumu, ko ta Tpasniekam var dot objekts ta iznomasanas gadijuma. Ja
vértéSanas uzdevums ir tirgus vértibas aprékins, ienakumu kapitalizacijas vai naudas plismas diskonté8anas
pieeju jabalsta uz tirgd pastavosajiem realas naudas plismas un pelnas normas lielumiem.

Nemot véra tendences Ventspils nekustamo Tpasumu tirgd, kas liecina, ka gimenes majas Ventspill iegadajas
nevis ienakumu gasanai, bet gan pasu vajadzibam, vértétaji uzskata, ka ienakumu pieejas aprékins Sobrid
neatspogulotu tirgus situaciju, tadejadi aprékinos pieeja netiek pielietota.

Izmaksu pieeja
Izmaksu pieejas gaita tiek veikta salidzinaSana, un tas pamata ir pienémums, ka zinoss iegulditajs nemaksas
par 1pasumu vairak, ka naudas summu, par kuru vin$ varétu iegat lidzvertigu zemes gabalu un uzcelt lidzigas
kvalitates un pielietojuma €ku.
Izmaksu pieejas ietvaros tiek aprékinata zemes gabala uzlabojumu aizvietoSanas vai aizstaSanas vértiba, no
kuras tiek atnemts nolietojums, un iegltajam rezultatam tiek pieskaitita zemes vértiba.
Aprékinu gaita ar izmaksu pieeju, tiek veiktas sekojosas darbibas:
o Tiek aprékinata zemes gabala tirgus vértiba, pienemot, ka tas ir bez jebkadiem uzlabojumiem un var
tikt izmantots atbilstosi ta labakajam un efektivakajam izmanto$anas veidam;
e Aprékinatas nepiecieSamas zemes gabala uzlabojumu aizvieto$anas izmaksas;
e Aprékinats fiziska nodiluma, funkcionalas noveco8anas vai aréjo faktoru radrttais nolietojums;
e No uzlabojumu aizvietoSanas izmaksam tiek atnemts nolietojums, tadéjadi iegustot zemes gabala
uzlabojumu atliku$o aizvietoSanas vértibu; un
e Pie iegltas atlikuSas aizvietoSanas vértibas tiek pieskaitita zemes vértiba, tadéjadi iegustot paSuma
vertibu.
Lietojot izmaksu pieeju, visi parametri tiek nemtiem no atklata tirgus datiem. Bavniecibas izmaksas tiek
noteiktas izvértéjot vidéjas bavniecibas izmaksas vértéSanas bridi, bet zemesgabala vértiba aprékinata ar
tirgus pieeju.
Vértibas zudumus veido sekojoSas nolietojumu formas:
o Fiziskais nolietojums - bdvkonstrukciju un materidlu sabrukuma pakape dazadu faktoru (fiziska un
kimiska iedarbiba, parslodzes, nepareiza ekspluatacija u.tml.) iespaida.
e Funkcionalais nolietojums - éku un bavju raksturlielumu neatbilstiba pastavoSajiem tirgus standartiem
un priekSstatiem par apskatama tipa nekustamo TpaSumu (novecojuSas inzenierkomunikacijas,
nemoderns planojums).
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